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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB
Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Pwhe

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss
durch den Technischen Ausschuss

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung, Fassung vom .................... gem. § 3 (2) BauGB

8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 (7) LBO

Ravensburg, den

am 05.03.2008
am 29.03.2008
am 29.03.2008
vom 07.04.2008
bis 21.04.2008
am

am

vom

bis

am

(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom .................. Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefiihrt.
Ravensburg, den

(OBERBURGERMEISTER)

9. Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am ...................
Ravensburg, den

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Giberein.
Ravensburg, den

(VERM.-ABTEIL. SPA)




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg

i.d. F.vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316)

i.d. F.vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge-
andert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58, BGBI. Il|
213-1-6)

i.d.F.08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert
durch Gesetze vom 14.12.2004 (GBI. S. 884, 895)

i.d. F. vom 14.02.2006 (GBI. S. 20)
m. W. vom 18.02.2006

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auRer
Kraft. In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§9 (1) 1 BauGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.4

Das Gebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Die in § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 (1) 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) BauNVO

2.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) und die die maximal zuldssige Geschossflachenzahl
(GFZ) laut Planeintrag sowie iiber die Festsetzung der Baugrenzen.

2.2 Die maximale Héhe der baulichen Anlagen wird definiert durch die maximale
Wandhséhe WH (in m) und die maximale Dachneigung nach 6rtlicher Bauvorschrift
(siehe Planeintrag bzw. Nutzungsschablone). Die Wandhdhe ist das traufseitig
gemessene MaR zwischen der Erdgeschoss-Fubodenhdhe (EFH-Rohfuboden)
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberfldche der Dachhaut.




3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
§9 (1) 1 BauGB

3.2

)

Die tiberbaubaren und die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen ergeben sich
gem. § 23 (1) BauNVO durch die Baugrenzen (siehe Lageplan).

Im WA 2.1 und im WA 3.2 (siehe Lageplan) ist abweichende Bauweise
festgesetzt.

Im WA 2.1 sind zu den nérdlichen Grundstiicksgrenzen reduzierte
Abstandsflachen bis zu 1,00 m Tiefe zuldssig. Im WA 3.2 sind innerhalb der
bebaubaren Grundstiicksflachen Grenzbebauungen im Rahmen der
festgesetzten Wandhéhen zulédssig.

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung des
Hauptbauk&rpers zu einer der Baugrenzen geméaR Eintragung im Lageplan.

4, FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
§ 9 (1) 4 BauGB

4.1

4.2

Nebenanlagen, aul’er Garagen und Carports, im Sinne des § 14 BauNVO missen
einen Mindestabstand von 1,00 m zur Grundstiicksgrenze einhalten. Die GrélRe von
Nebenanlagen darf eine Grundflache von 16 gm und eine Héhe von maximal 3,00 m
nicht tberschreiten. Im WA 3.2 sind Nebenanlagen nicht zulédssig.

Nebenanlagen fur éffentliche Versorgungseinrichtungen sind gem. § 14 (2) BauNVO
i.V.m. § 9 (1) 13 auch ohne Grenzabstand auf den nicht iberbaubaren
Grundstlcksflachen zuldssig.

5. GARAGEN UND STELLPLATZE
§ 9 (1) 4 BauGB

______ 5.1

5.2

Garagen und iiberdachte Stellplédtze (Carports) sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfldichen oder in den dafiir gesondert ausgewiesenen
Fléachen und dort bis zu einer H6he von maximal 3,00 m zuldssig

(siehe auch Ziff. C. 1.2.1)

Stellpldtze und deren Zufahrten sind, soweit sie mit wasserdurchléssigen
Beldgen befestigt sind, auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen
zuléssig.

ANZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

§ 9 (1) 6 BauGB

6.1

In den Baugebieten sind je Gebdude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.
Abweichend hiervon sind im WA 6 insgesamt 6 Wohneinheiten zuldssig.




7 VERKEHRSFLACHEN
§ 9 (1) 11 und 26 BauGB

7l

12

7.3

7.4

7.5

7.6

Offentliche Verkehrsflache
Hinweis: Die dargestellte Aufteilung der Verkehrsflache (StraRenfliche/ Gehweg)
ist unverbindlich.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich).
Hinweis: Die dargestellte Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.

Verkehrsgriin / Flachen fur Mullsammelbehalter

mit Einzelb&dumen siehe Planeintrag gem. Artenliste 3 (s. Anlage)
(siehe auch MinimierungsmaRnahme M 1 im Griinordnungsplan GOP)
Hoéhenlage offentlicher Verkehrsflichen in m ti.NN.

(Zahlenwert nur Beispiel)

Offentliche Parkierungsflache (Lage unverbindlich)

StraRenbegrenzungslinie

8. GRUNFLACHEN
§ 9 (1) 15 BauGB

aL
rrr

8.1

8.2

8.3

8.4

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Kinderspiel, wohngebietsbezogene
Erholung, Durchwegung, Ausgleichsflache. Zweckgebundene bauliche Anlagen
sind zuldssig. Die Lage der FuRwege in den &ffentlichen Griinflichen ist
unverbindlich,

Offentliche Griinflache (Zweckbestimmung Flache fiir Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB) und
Zweckbestimmung Gerétespielpunkte bzw. Ballspielwiese)

Private Griinfliche

Flache fur Wald

9. LEITUNGSRECHTE, GEH- UND FAHRRECHTE
§9 (1) 13 und 21 BauGB

e TR
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9.1

9.2

9.3

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fithren.

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Fléchen sind im Lageplan festgesetzt
und durch entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten zugunsten des
Versorgungstréagers zu sichern.

Die mit einem Fahr- und Gehrecht zugunsten der Parzellen 2321/21 und 2321/22
zu belastende Fldche ist im Lageplan festgesetzt und durch entsprechende
Baulasten und Dienstbarkeiten zu sichern.




10. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,

NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 (1) 20 und 25 BauGB i.V.m. § 9 (1) 14 und 15 BauGB

10.1

10.2

+He ¢ ¢« <<f @ f

Pflanzerhalt

Vorhandene lineare und flichige Geholzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten
und zu sichern. Bei Durchfiihrung der Bauarbeiten sind die Vorgaben der DIN
18920 und RAS-LP 4 zu beachten. Bei Abgang sind Gehélze gleichwertig zu

ersetzen.

Die bestehenden Solitirbdume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei
Durchfiihrung der Bauarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18920 und RAS-LP 4
zu beachten. Bei Abgang sind die Bdume gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzgebote (Arten siehe Pflanzlisten in Anhang E)

Gemal Planeintrag sind heimische standortgerechte Laubbdume bzw.
Straucher zu pflanzen.

Pflanzgebot 1: In den StraBenrdumen sind klein-mittelkronige Baume zu
pflanzen, Pflanzqualitat H mB Stu 18-20, siehe Pflanzliste 1. Der Standort kann
bis max. 3 m von Plan abweichen. Abgehende Baume sind zu ersetzen.

Pflanzgebot 2: Pflanzung mittel-groRkroniger Badume in 6ffentlichen Grinflachen
In den offentlichen Griinflachen sind mittel-grokronige Baume sowie
Obstbaume zu pflanzen, Pflanzqualitdt Laubb&dume H mB Stu 18-20,
Pflanzqualitdt Obstbdume H mB Stu 12-14. Die dargestellte gruppenartige
Gehdlzpflanzung besteht aus kleinkronigen Baumen. Arten siehe Pflanzliste 2.
Der Standort kann bis max. 3 m von Plan abweichen. Abgehende Bdume sind
zu ersetzen.

Pflanzgebot 3: Pflanzung von Strauchgruppen

Am Retentionsbecken sowie im Bdschungsbereich sind niedrigwachsende
Strauchgruppen zu pflanzen, Pflanzqualitat: Str. 2xv 60-100, Pflanzdichte: mind.
1 Strauch / 2 gm, siehe Pflanzliste 3. Der Standort kann bis max. 3 m von Plan
abweichen. Abgehende Straucher sind zu ersetzen.

Pflanzgebot 4: Entwicklung und Erhalt einer bliitenreichen Wiesenflache

Es sind extensiv genutzte krautreiche Wiesenflachen durch Ansaat von
autochthonem Saatgut zu entwickeln (50% Krauter, 50% Gréser). Die Flachen
sind 2x jahrlich zu mahen, der anfallende Grasschnitt ist abzufahren. Auf
Diingung ist zu verzichten. Die Anlage von Retentionsbecken und Gehwegen
in wassergebundener Bauweise ist zulédssig.

Pflanzgebot 5: Entwicklung einer Rohricht- und Hochstaudenflache
Pflanzung von Rohricht und Hochstauden: Lythrum salicaria, Iris pseudacorus.
Die Flachen sind alle 2 Jahre zu méhen, keine Dlingung.

Pflanzgebot 6: Pflanzung von geschnittenen Hecken

Zwischen den dffentlichen Stellplatzen und den Baugrundstiicken sind Hecken
aus Carpinus betulus zu pflanzen. Die Hecke ist als Schnitthecke auszubilden.
Hoéhe maximal 1,50 m.

Pflanzgebot 7: Naturnahe Gestaltung der Boschung zur Retentionsflache
Naturnahe Gestaltung des Boschungsverlaufs. Anlage als wechselfeuchte
Wiesenflache




10.3

1
A 10.4
K

Bodenschutz

Unbelastete Boden sind abzutragen und wieder zu verwenden (siehe § 202
BauGB i.V.m BodSchG Baden-Wiirttemberg §§ 1 und 4). Lagerung von
Oberboden in Mieten von hochstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer als
ein Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung anzuséaen. Die DIN 18915 ist
anzuwenden.

Baustelleneinrichtungsflachen sind nur innerhalb der Baugrundstlicke und
Verkehrsflachen zuldssig

Kompensationsmafinahmen

Kompensationsmafnahme 1: Umwandlung von Acker in extensives Griinland
Ackerflachen sind mit autochthonem Saatgut anzuséden. Die Flachen sind 2 x
jahrlich zu mahen, das Mahgut ist abzufahren. Es ist ausschliellich
Festmistdlingung erlaubt.

Kompensationsmafinahme 2: Griinlandextensivierung
Die intensiven Grlinlandflédchen sind zu extensivieren. Die Flachen sind 2 x
jahrlich zu mahen, das Mahgut ist abzufahren. Verzicht auf Dingung.

Kompensationsmalnahme 3: Gewésserentwicklungsmafinahmen am Gillenbach
Entfernung eines Sohlabsturzes im Gillenbach (unterhalb Kreuzungsbereich ,Am
Wald"“ / ,Im Bergle") im Geltungsbereich des Bebauungsplans, punktuelle
Entfernung von Uferverbau, wo moglich Abflachung der Ufer unter
Berlicksichtigung des vorhandenen Gehdlzbestands. Entfernung von Neophyten.

Kompensationsmafinahme 4: Renaturierung der Bachmiindung Renauer Bach
Verlegung des Renauer Bachs ab Querung der Strafte "Am Wald" bis zur
Mindung in den Gillenbach. Ausbildung eines naturnahen Gewasserlaufs mit
wechselnder Béschungsneigung. Das alte Bachbett wird verfiillt und angesat.

Kompensationsmafnahme 5: Renaturierung des verdolten Abschnitts Muhlbach
Offnung der Verdolung bis zur Miindung in den Gillenbach, Ausbildung eines
naturnahen Gewasserlaufs mit wechselnder Boschungsneigung.

1.

SCHUTZ VOR LUFTVERUNREINIGUNG
§ 9 (1) 23 BauGB

111

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zuléssig. Trockenes Holz, zugelassene
Pellets oder Holzwerkstoffe dlirfen nur in zertifizierten Feuerstatten mit einem
Wirkungsgrad von mindestens 80% verbrannt werden.

12.

GELANDEANPASSUNG AN VERKEHRSFLACHEN
§ 9 (1) 26 BauGB

121

12.2

Zur Herstellung des Strallenkorpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grund-
stiicksgrenze in einer Breite von 0,50 m und einer Tiefe von 0,80 m zu dulden.

Entlang der &ffentlichen Stralten und Wege sind auf den privaten
Grundstiicksflachen Niederspannungsanlagen flr die Stromversorgung sowie
Fernmeldeeinrichtungen (Strom- und Schaltkésten etc.) in einem Gelandestreifen
von 1,00 m zuldssig und zu dulden.

Hinweis: Das Anbringen von Anlagen fiir die Straenbeleuchtung ist gem. § 126
BauGB vom Eigentiimer zu dulden.




13. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
§ 9 (1) 23 BauGB

13.1 Die Erdgeschoss-FuRbodenhohe (EFH) ist im Lageplan fiir jedes Baufenster in
m.{. NN festgesetzt. Abweichungen von der Festsetzung um £ 0,30 m sind
zulassig. Als Bezugshohe gilt der Erdgeschossrohfullboden.

EFH 4347

14. FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtiiche
Festselzungen 1 Artder baulichen Nutzung
‘ ’ 2 2 Hochstzuldssige Zahl der Geschosse
[ 3  Hochstzuldssige Grundflichenzahl (GRZ)
‘ 3 4 4  Hochstzuldssige Geschossflaichenzahl (GFZ)

= 6 6 Bauweise (o = offene, a = abweichende Bauweise)

7 8 7  Hochstzuldssige Wandhdhe (WH) in m tiber EFH

8 Artder Bebauung (E = Einzelhduser, D = Doppelh&user)

15. SONSTIGE PLANZEICHEN, PLANUNGSVORSCHLAGE, HINWEISE

E::] 15.1 Geltungsbereich

15.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

15.3 Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbestimmungen

*ﬁ* 15.4 Aufschittung

~ 15.5 Wasserflidche

T— 15.6 Briicke

15.7 Stitzmauer

Al A

15.8 Grundstiicksgrenze, Planungsvorschlag




C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 74 LBO

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 74 (1) 1 LBO

1.1 Fassade

Nicht zuléssig sind grelle und gldnzende Materialien und Farben sowie
verspiegelte Glasflachen.

1.2 Dach
1.2.1 Dachformen

(1) Die Dachformen und Dachneigungen der Hauptbaukérper sind geman
den Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Lageplans festgesetzt.

(2) Die Dachneigung von Sattel- und Walmdé&chern ist symmetrisch
auszufiihren. Sofern eine Firstrichtung festgesetzt ist, ist sie durch ein
Pfeilsymbol im Lageplan dargestellt.

In den Baugebieten mit zwingend festgesetzten geneigten Dachern ist ein
Flachdachanteil von maximal 20% der Geb&udegrundrissflache zulassig.

(3) Im WA 3.2 sind in den Bereichen ,B” ausschlieRlich Flachd&cher zulassig.
Diese diirfen die Traufen der geneigten Dachflachen in der Héhe nicht
tiberschreiten.

(4) Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) und bauliche
Nebenanlagen, soweit Gebdude, sind mit einem Flachdach auszufiihren und
mit mind. 10 cm Substratschicht zu begriinen.

(5) Kellergaragen sind unzulassig.

(6) Filllschema der Nutzungsschablone ,Ortliche Bauvorschriften”

Ortliche
Bauvorschriften

9 Dachform / Dachneigung in Grad

9 (SD = Sattel-, WD = Walm-, ZD = Zelt-, FD = Flachdach)

1.2.2 Dachgestaltung

(1) Dachflachen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Blei und Zink sind
unzuldssig. Dachrinnen dirfen aus den beschriebenen Materialien bestehen.

(2) Dacher sind mit roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ziegeln oder
Dachsteinen einzudecken.

(3) Flachdécher sind mit Ausnahme von begehbaren Terrassen und technischen
Aufbauten zu begriinen (siehe auch M 9 Grlinordnungsplan).




1.2.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind zulassig. Bei der Antage von Dachaufbauten (z.B. Gauben,

Quergiebel usw.) sind folgende Beschrénkungen einzuhalten:

- Die Gesamtldnge aller Dachaufbauten darf 40 % der Traufldnge nicht
tiberschreiten

- Je Dachfldche ist nur eine Form von Dachaufbauten zuléssig

- Vom First ist ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten

- Vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten

- Von der Kehle oder dem Grat ist ein Abstand von mindestens 1,5 m
einzuhalten

Im WA 3.1 und im WA 3.2 sind Dachaufbauten unzuldssig.

Sichtbare Antennen- und Satellitenanlagen sind auf der Dachfldche nicht
zuldssig, sofern von einem anderen Standort aus ein vergleichbarer Empfang
mdglich ist.

2, ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN
DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE
§74(1)3LBO
2.1 Gelandeverdnderungen sind nur in unbedingt erforderlichem MaR zuldssig. Der
natiirliche Gelandeverlauf ist soweit wie moglich zu erhalten. Das Gelénde ist an
das Stralenniveau anzupassen (s. Planungsrechtliche Festsetzungen Ziff. 12).
Veranderungen des Gelandeverlaufs sind nur flach mit Béschungsneigungen bis
maximal 1:3 und bis maximal 1,00 m Hohe zuldssig. Darliber hinaus sind
Geldndeveranderungen in einem Abstand von 1,00 m zur Grundstiicksgrenze nur
mit Zustimmung des jeweils betroffenen Angrenzers zuléssig.
2.3 Im siudostlichen Bereich des Planungsgebiets (slidlicher Abschluss des Gebiets
Hugel, WA 2) ist eine Stiitzmauer zur Abgrenzung des Wohngebiets zum
6ffentlichen Raum in Héhe von maximal 0,80 m festgesetzt. Diese wird als
Trockenmauer im Rahmen der ErschlieRungsmanahme hergestelit.
3. EINFRIEDUNGEN
§74 (1)3LBO
3.1 Einfriedungen sind zum 6ffentlichen Verkehrsraum nur als Laubhecke bzw.
Metallgitter- oder Drahtzaun bis 1,2 m H&he mit Einpflanzung zuléssig. (Artenliste
siehe Anlage zum Bebauungsplan siehe auch M9 im Griinordnungsplan).
Einfahrts- und Eingangstore sind zulédssig.
3.2  Zur dffentlichen Verkehrsfliche miissen Einfriedungen um mindestens 0,50 m
zuriickversetzt sein.
4, NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN

§74 (1)5LBO

4.1 Niederspannungsfreileitungen sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher
Regelungen unzuldssig.




D. HINWEISE

1. GRUNORDNUNG, FREIFLACHENGESTALTUNG

Die griinordnerischen Festsetzungen libernehmen die Darstellungen des Griinordnungsplans (Biiro 365°,
Uberlingen, 3.11.2008) und dienen als AusgleichsmaRnahmen im Sinne des § 1a BauGB. Die
festgesetzte Bepflanzung ist bis 2 Jahre nach Beginn der BaumaRnahme herzustelien. Nach der
Realisierung sind die Vegetationsfldchen regelméRig zu pflegen und ihr Bestand zu sichern. Abgéangige
Pflanzen sind zu ersetzen. § 27 des Nachbarrechtsgesetzes regelt den Vorrang des Bebauungsplanes
gegenuber den Grenzabstdnden von Bepflanzungen.

2. BODENUNTERSUCHUNG, BAUGRUND, GRUNDWASSER

Ein geotechnisches Gutachten vom 4.10.2007, erstellt vom Biiro BauGrund Sud, Bad Wurzach mit
Beschreibung der Baugrund-Schichtung, der Bodenkennwerte, Grundwasserverhaltnisse, Durchléssigkeit
und Versickerungsmdglichkeiten liegt vor.

Schichtenfolge:;

Aus geologischer Sicht wird der tiefere Untergrund aus Grundmoréne gebildet. Dariiber befin- det sich
eine Verwitterungsdecke. Eine Mutterbodenschicht schlieRt die Schichtenfolge ab. Der tragfahige
Untergrund wird von der Grundmoréne gebildet. Die Verwitterungsdecke ist nur méRig tragfahig.

Baugrund:

Die Neubauten k6nnen konventionell auf Einzel- und Streifenfundamenten in der Grundmoréne
frostsicher gegriindet werden. Im Bereich der nicht unterkellerten Bauteile ist die Verwitterungsdecke mit
der Griindung zu durchstoBen und gegen Magerbetonvertiefungen zu ersetzen.

Grundwasser:
Bei der Baugrunderkundung wurde grundsétzlich kein Wasser angetroffen. Nur lokal ist mit Hang- und
Sickerwasser, das an sandige oder kiesige Einlagerungen in der Grundmoréne gebunden ist, zu rechnen.

Versickerungsfahigkeit:

Die Verwitterungsdecke und die Grundmoréne sind fiir anfallendes Oberflaichenwasser als
Grundwasserstauer einzustufen. Das Wasser wird sich in diesen B&- den stauen und nur langsam
abflieen. Die Bodenplatten und die erdberlihrten Wénde sind nach den Richtlinien der DIN 4095 zu
entwassern. Das VWasser ist zu fassen und zur Vorflut zu leiten.

Geothermie:

Die hydrologischen Verhéltnisse lassen im Planungsgebiet eine Energieversorgung mit einer
Wasser-Wasser-Wéarmepumpeanlage nicht zu. Nach Informationen vom Regionalverband
Bodensee-Oberschwaben ist der Bau und Betrieb von Erdw&rmesondenanlagen
(Sole-Wasser-Warmepumpe) als hydrogeologisch eingeschrankt glinstig einzustufen. In solchen
Gebieten wird von der Unteren Verwaltungsbehérde (Landratsamt) eine Einzelfallentscheidung getroffen.

Altlasten:

Aus einem Gutachten der Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele vom 21.11.2007 ist das Aushubmaterial aus
dem Untersuchungsbereich im Sinne der VwV-Bodenverwertung als frei verwendbar einzustufen, wobei
einschrédnkend ein Einsatz in durchwurzelbaren Bodenschichten bei einer landwirtschaftlichen
Folgenutzung nach den Kriterien der BBodSchV ausscheidet, weil durch den zusatzlichen
Diingemitteleintrag die Grenzwerte (iberschritten werden kdnnten.




3. HOHENANGABEN

Die im Plan festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhen (EFH) erfolgten auf der Basis der vorliegenden
Plangrundlage und in Abstimmung mit der ErschlieBungsplanung. Den Bauvorlagen sind H6henschnitte
durch das geplante Gebaude beizufiigen mit Darstellung des vorhandenen sowie des geplanten
Geléndeverlaufs von einer Grundstiicksgrenze zur anderen und mit Darstellung des Anschlusses an die
ErschlieBungsstrale.

4. BELANGE DES BODENSCHUTZES

Der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden ist dringend zu beachten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu reduzieren. Im Zuge von TiefbaumaRnahmen
anfallender Erdaushub ist, soweit nicht durch Schad- oder Fremdstoffe verunreinigt, vor Ort
wiederzuverwerten. Ist die Wiederverwendung vor Ort nicht mdglich, ist eine geordnete
Wiederverwendung mit dem Landkreis abzustimmen. Baustellenabfélle sind in verwertbare bzw. nicht
verwertbare Fraktionen zu trennen und entsprechend einer ordnungsgemaéaien Verwertung/Entsorgung
zuzufiihren. Das Merkblatt fiir den Bauherrn ,Bodenschutz bei Bauarbeiten® ist zu beachten.

Der Stadt liegen keine Anhaltspunkte fiir gefahrverdachtige Altablagerungen im Plangebiet vor. Beim
Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt Ravensburg, Untere Wasser-/ Bodenschutzbeh6rde zu
informieren und mit diesen die erforderlichen MaRRnahmen zur Sanierung der Bodenbelastungen /
Altlasten zu treffen,

5. ABWASSERBESEITIGUNG, REGENWASSERBESEITIGUNG

Die Ausflihrungsplanung der Retentionsmulden ist mit dem TBA Ravensburg abzustimmen. Auf die
Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr BW lber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswassser v. 22.3.1999 wird hingewiesen. Die ordnungsgeméiBe Beseitigung des
Niederschlagswassers ist im Baugesuch nachzuweisen. Bei Entwasserungseinrichtungen im Gebaude,
die unter der Riickstauebene (OK Stralle) liegen, sind entsprechend der Abwassersatzung der Stadt
Ravensburg Riickstausicherungen vorzusehen, die ein Eindringen von riickstauendem Wasser {iber die
Entwésserungsleitungen verhindern (Rickstauverschliisse, Hebeanlagen).

Es diirfen keine schédlich verunreinigten Abwésser ins Regenwasser eingeleitet werden. Drainagewasser
darf nicht an die Schmutzwasserleitung angeschlossen werden. Eine Klarung der technischen Details der
Entwésserung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

6. LEITUNGEN, VERSORGUNGSTRAGER

Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstrégern der Leitungsbestand zu erheben. Etwaige
erforderliche Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers. Kabeltrassen sind in
der Breite von je 2,5 m links und rechts grundsétzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

7. DENKMALSCHUTZ

Es wird auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) hingewiesen:

Sollten im Zuge von Erdbauarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde gemacht werden ( z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Regierungsprésidium Tlbingen, Referat 25 (Denkmalpflege) unverziglich zu benachrichtigen.



8. GEWASSERSCHUTZ

Mit Riicksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschiagswasser sollten unbeschichtete
Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) bei flichigen Dacheindeckungen, Verwahrungen, Dachrinnen oder
Fallrohren vermieden werden. Diese Materialien erhdhen den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss.
Gewadsserschonendere Alternativmaterialien sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

9. PLANGRUNDLAGE (keine Festsetzungen)

A@:o‘,;g 9.1 vorhandenes natiirliches Gelande/ Héhenlage

8.2 Gebdude, Bestand

by
gf/ﬁ/) 9.4 bestehende Béschungen

il
&, M@ 9.3  bestehende Grundstiicksgrenzen/ Flurstiicksnummern
7

2 W

_ 9.5 Uberschwemmungsgebiet HQ 100,
o vorlaufige Abgrenzung (Rohentwurf vom 18.09.2008 ProAqua)




E. ANHANG

1. PFLANZENLISTEN

Pflanzenliste 1 (P 1): Pflanzung von klein-mittelkronigen Baumen

Pflanzqualitdt mindestens H mB Stu 16 - 18 gemaR den Giitebestimmungen fur
Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916, eine gerade
Stammverlédngerung muss vorhanden sein. Befestigung mittels Dreibock.

Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus, auch i.S. |Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche

Tilia cordata , oderi.S. ,Greenspire’ Winterlinde

Prunus avium ,Pleng’ Gefiilltblihende Vogelkirsche
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Sandbirke

Pflanzenliste 2 (P 2): Pflanzung von mittel-groRkronigen Baumen

Pflanzung von mittel-groRkronigen Baumen, Pflanzqualitdt mindestens H mB Stu
16 - 18, Obstbdume 12-14 gemaR den Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen
der FLL und nach der DIN 18916, eine gerade Stammverldngerung muss
vorhanden sein. Befestigung mittels Dreibock.

Acer platanoides auch i.S.,

,Emerald Queen’, Farlakes's Green’ Spitz-Ahormn i.S.

Alnus spaethii Erle ,Spaethi’

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium ,Plena’ Gefiilltblihende Vogelkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata , oder i.S. ,Greenspire’ Winterlinde

Juglans regia Walnussbaum

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Apfelbdume in Sorten
Birnbdume in Sorten

Gruppenartig zu pflanzende Gehdlze im Grilnkorridor kénnen ausnahmsweise aus
kleinkronigen Arten bzw. GroRstrducher (Sol 3xv H 200-250)sein, z.B. Cornus
mas, Prunus padus, Prunus cerasifera oder Amelanchier Lamarckii.

Pflanzenliste 3 (P3): Pflanzung von Strauchgruppen in den 6ffentlichen
Griinflachen

Pflanzqualitdt: Str. 2xv 60-100, Pflanzdichte; mind. 1 Str. /2 gm)

Salix purpurea (f) Purpurweide

Salix triandra (f) Mandelweide (frischer Standort)
Salix viminalis (f) Korbweide (frischer Standort)
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus (f) Wasserschneeball (frischer Standort)
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster

Rosa canina Hundsrose, Gemeine Heckenrose
Prunus spinosa Schlehe

Rosa glauca Rotblattrige Rose

Ros multiflora Vielbliitige Rose

Pflanzenliste 4 (P 6): Pflanzung und Entwicklung von geschnittenen Hecken

Pflanzqualitét: Str. 2xv 60-100, Pflanzdichte: mind. 3 Str. / Ifd. m)
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare GewdGhnlicher Liguster




Aufgestellt vom Planfertiger:
Tibingen, den 03.11.2008

D|p | : Ing Rud|ger Kns ch ...........
KRISCH PARTNER
Architekten BDA Stadtplaner SRL DASL

Koordination, Stadtplanungsamt / Aisenbrey
Ravensburg, den 30.11.2008

Dipl.-Ing. Helmut Dunkelberg
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.
6,76 ha. Er enthalt aus der Flur Taldorf, Gemarkung Taldorf die Flurstiicke 2203/11,
2203/14, 2213/2, 2451/4 (FuBweg), 2209, 2210, 2212, 2455/1, 2321/4 jeweils in vollem
Umfang sowie Teile der Flurstlicke 2213/1, 2455, 2321/22, 2321/8, 2312/8, 2321/3,
2203 (Renauer Bach), 2211 (StraRe Am Wald), 2448 (HdélderlinstralRe), 2457
(UhlandstralRe), 2450 (Hauffweg), 2321/14 (Fuliweg) 2330 (Gulllenbach) und 2215
(StralRe im Bergle). Zur Neuschaffung bzw. Sicherung von FuBwegebeziehungen aus
dem Planungsgebiet in Richtung Kindergarten beinhaltet der Geltungsbereich
zusatzlich einen Teil der Parzelle 2312/17 der Flur Taldorf, Gemarkung Taldorf.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

. Im Norden durch die bebauten Parzellen (von West nach Ost) 2203/10, 2204, 2205,
2203/7, 2203/8, 2203/6, 2203/5, 2203/4, 2203/3 und 2204/1, durch Grinflachen mit
den Flursticknummern 2203/1 und 2203/9 sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen mit
den Flursticknummern 2215 (Im Bergle).

* Im Osten durch die teilweise bebauten Parzellen (von Nord nach Siid) 2312/21,
2312/20, 2312/17, 2312/30, 2312/8 und 2320/4, durch den FuRweg mit der
Flurstiicknummer 2312/28 sowie durch den Gilllenbach mit der Flursticksnummer
2320.

* Im Siuden durch die bebauten Parzellen (von West nach Ost) 2454/8, 2454/11,
2454/16, 2450/5, 2450/4, 2450/3, 2450/2, 2450/1, 2321/13, 2321/11, 2321/10, 2321/9
mit 2321/17, 2321/21, 2321/22, 2321/8, 2321/16 und 2321/20 sowie die offentlichen
Verkehrsflachen mit den Flurstiicknummern 2448 (Hélderlinstraf3e), 2451 (FuRweg),
2457 (UhlandstraBe) und 2323/1 (Josef-Graf-Weg).

. Im Westen durch einen Mischwald mit der Flurstiicksnummer 2208.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Gebiet Leim-Nord befindet sich im Nordwesten des Ravensburger Stadtteils
Oberzell, der zur Ortschaft Taldorf gehért und an der westlichen Hangkante des
Schussentals gelegen ist. Das Gebiet ist grofRenteils ein sanfter Stid- und Osthang, am
ndrdlichen Rand zur StralRe Am Wald hin féllt es leicht nach Norden ab. Nordlich der
StraRe Am Wald befindet sich eine Reihe bestehender Einfamilienhduser, ebenso
sudlich des Hauffweges. Uhland- und Hélderlinstral3e, die im Stidwesten am Rand des
Gebiets enden, sind bereits beidseitig mit Wohnh&usern bebaut. Im Osten grenzt
jenseits des Gillenbaches die Wohnbebauung entlang der Stral3e Am Bergle an das
Planungsgebiet an. Dort befindet sich auch ein katholischer Kindergarten.

Das Gebiet ist schon seit den Siebziger Jahren fir eine Bebauung mit Wohngebauden
vorgesehen. Der angrenzende rechtsverbindliche Bebauungsplan stellt eine
weiterflhrende Wohnbebauung bereits nachrichtlich dar. Derzeit ist das Gelande
landwirtschaftlich Gberwiegend als Wiese genutzt.

Folgende Stral3en tangieren das Gebiet bzw. fiilhren zum Gebiet; StralBe Am Wald,
Hauffweg, UhlandstralRe Holderlinstral3e und Strafl3e im Bergle.

X:\SPA\B_PLAN\BP_OVT\P002_Leim-Nord Oberzel\SITZUNGSVORLAGEN\Auslegungsbeschluss_ORT 18.11.08_TA 19.11.08\SITZUNGSVORLAGE\Anlage 3b Begriindung.doc
Seite 2 von 19



Das Geléande befindet sich zum gréf3ten Teil im Eigentum der Stadt Ravensburg. Die
privaten Grunflachen befinden sich in privatem Einzeleigentum, die Flache fir Wald
liegt im Eigentum des Landes Baden-Wdrttemberg.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet ist ist im slidlichen Randbereich durch den Bebauungsplan T 8 "Leim
Oberzell", rechtsverbindlich seit dem 19.02.1977, beplant. Der Bebauungsplan setzt in
diesem Bereich im Wesentlichen die Verkehrsflache des Hauffweges fest. Der
Haufweg wird, bis auf eine geringfiigige Modifizierung im Bereich der dstlichen
Wendeanlage, in seiner bestehenden Ausdehnung in die Planung Glbernommen.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental stellt innerhalb des rAumlichen Geltungsbereichs fir das Plangebiet eine
Wohnbauflache und Griinflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillenbaches dar.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Die Stadt Ravensburg hat einen spirbaren Mangel an Flachen fur familiengerechten
Wohnungsbau in kleinen Einheiten und auf der eigenen Parzelle. Der Markt flr
Baugrundstticke, die sich zum Bau von Ein- und Zweifamilienhausern eignen, ist sehr
eng. Dadurch wandern viele Haushalte, die nach entsprechenden Grundstiicken
suchen, ins Umland ab. Die Pendlerstdme in die Stadt nehmen dadurch zu. Daher hat
sich die Stadtverwaltung zum Ziel gesetzt, diesem Marktsegment verfligbare Flachen
zur Verfigung zu stellen. Das Gebiet Leim-Nord hat die richtige Widmung und eine
reizvolle Lage und wurde daher zur Entwicklung ausgewahlt. Es liegt in guter
Zuordnung zur Infrastruktur und OPNV-Anbindung.

Die Stadt erteilte dem Biiro 365° Landschaft und Umwelt aus Uberlingen den Auftrag,
fir das Bebauungsplangebiet bereits im Vorfeld der Bebauungsplanung ein
grunordnerisches Rahmenkonzept zu erarbeiten. Darin wurde das Gebiet auf Basis
von topographischen und erschlieBungstechnischen Gegebenheiten in vier Bereiche
aufgeteilt, auf denen unterschiedliche bauliche Strukturen vorgesehen sind. Wahrend
im Osten (Verlangerung Uhland- und Hélderlinstra3e) und Norden (entlang der Stral3e
Am Wald) Grundstticke fur konventionelle Einfamilienh&user in Anlehnung an den
jeweiligen Bestand vorgesehen sind, soll im Osten (Bereich Hugel) und im mittleren
Bereich des Planungsgebiets starker verdichtetes familienorientiertes Bauen
ermoglicht werden.
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Zur Findung innovativer Ideen zur Gruppierung von verdichteten Einzelh&dusern hat die
Stadt daher 6 ortsansassige Architekturbtiros mit der Erarbeitung von Entwirfen fir
diese beiden Bereiche beauftragt. Wahrend der Stadtebauliche Entwurf fir den
Mittleren Bereich auf dem Vorschlag des Architekturbiros Eichhorn+Auerbach aufbaut,
wurde die Bebauung auf dem Hligel vom Stadtplanungsamt und dem mit der
Bebauungsplanung beauftragten Biro KRISCHPARTNER gemeinsam erarbeitet,
wobei nur einige einzelne Ideen aus der Mehrfachbeauftragung tlbernommen wurden.

Am 5.3.2008 hat dann der Technische Ausschuss des Ravenshurger Gemeinderates
— aufbauend auf einer Vorberatung im Ortschaftsrat Taldorf am 26.2.2008 — den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das Neubaugebiet Leim-Nord, gelegen im Stadtteil Oberzell an einem flachen
Osthang oberhalb des Schussentales, ist eines der wenigen in nachster Zeit zur
Bebauung anstehenden Siedlungserweiterungen im Stadtgebiet von Ravensburg. Um
dort ein moglichst breites Spektrum an bauwilligen Haushalten mit angemessenen
Grundstucken versorgen zu kdnnen, wurde das Gebiet in vier Bereiche gegliedert.
Das Plangebiet wird durch Griinztige und Flachen zur Behandlung des
Oberflachenwassers, die in ihrer groben Lage schon im Vorfeld der
Bebauungsplanung durch das Biro ,365° Freiraum und Umwelt” festgelegt worden
waren, strukturiert.

Wahrend sich im Norden und Westen des Plangebiets die Bebauung in ihrer
Ausformung an die angrenzend vorhandenen Gebaude anlehnen soll, ist sowohl in
der Mitte des Gebiets (sogenannter Mittlerer Bereich) als auch auf einer Erhebung am
Ostlichen Rand (sog. Hugel) die Ausweisung von Flachen fir den Bau von
Einfamilienhdusern auf deutlich kleineren Parzellen geplant, als sie in der Umgebung
bisher vorhanden sind.

Die bislang nur auf ihrer Nordseite bebaute Stral3e Am Wald soll auch auf ihrer
Sldseite bebaut und die vorhandene Erschlielfung somit besser genutzt werden. Die
dort vorgesehene Bebauung orientiert sich in Kérnung, Randern und Abstéanden sowie
in ihrer baukdrperlichen Gestalt am nérdlich gegentiberliegenden Bestand.

Im Westen des Gebiets sollen die beiden vorhandenen Stralzen Holderlin- und
Uhlandstral3e nach Norden verlangert und in Querrichtung verbunden werden. Die
dort vorgesehene Erweiterung des Wohngebiets orientiert sich ebenfalls in ihrer
Kdrnung, ihren Randern und Abstanden sowie in ihrer baukodrperlichen Gestalt am
sudlich angrenzenden Bestand. Die Parkierung der neuen Gebaude soll
zurlickhaltend entlang den Straf3en organisiert werden.

Grundlegender Baustein fir den Mittleren Bereich der Siedlung ist ein Winkelhaus-Typ,
der durch bewusste Kombination sowohl klar definierte StraRenraume als auch private
Gartenflachen in sinnvollen Grof3en und Zuschnitten anbietet. In der Mitte der Siedlung
ergeben sich zwei 6ffentliche Quartiersplatze, ein rechteckiger mit 6ffentlicher
Parkierung und ein dreieckiger Platz mit Ubergang in den 6ffentlichen Griinzug.
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Im Bereich Hugel sind freistehende Einfamilienh&user vorgesehen, die aufgrund der
vorgesehenen Zweigeschossigkeit eine kleine Grundflache haben und daher mit
relativ kleinen Grundstiicken auskommen. Durch genaue Planung der Standorte von
Hausern und Garagen entstehen trotzdem sinnvoll geschnittene und gut nutzbare
Privatgarten.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

» Entwicklung eines Wohngebietes auf der Basis des stadtebaulichen Vorentwurfes des
Planungsbiiros KRISCH PARTNER vom 15.02.2008

» Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemal § 4 BauNVO

» Festsetzung von Uberwiegend 2-geschossigen Bautypologien

» Ermoéglichung von neuen Wohnformen z. B. Bauherrengemeinschaften,
Mehrgenerationenwohnen

+ Uberpriifung von MaRnahmen zur vertraglichen Abwicklung der zusatzlichen Verkehre

» Sicherung des pragenden Landschaftsraumes am Gillenbach

* Ausbildung einer Griinzasur im Siedlungsgebiet auch unter klimatischen Aspekten

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Verkehr

Die aul3ere ErschlieRung des Gelandes erfolgt Giber bereits bestehende Stral’en und
Wege, flhrt somit durch bestehende Wohngebiete hindurch.

Im Januar 2008 hat das Ingenieurbtiro MODUS CONSULT, Ulm, eine
Verkehrsuntersuchung mit Einschatzung umweltrelevanter Belange vorgelegt, die zu
folgendem Ergebnis kommt:

* Insgesamt ist durch die Neubebauung Leim-Nord ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen
von etwa +2801Kfz/24h je Fahrtrichtung zu erwarten, wovon der Uberwiegende Anteil
Uiber die UhlandstraRRe orientiert sein wird. Das kinftige Verkehrsaufkommen der
Wohnquartiere insgesamt (Bestand plus Neubebauung) liegt damit um etwa ein Drittel
(+33%) hoher als im Istzustand. Die zu erwartenden Stral3en- und
Knotenpunktbelastungen sind der jeweiligen Funktion der einzelnen Stral3en, als
Sammel- oder ErschlieBungsstralde, aber noch angemessen, die Leistungsfahigkeit
der Verkehrsabwicklung insgesamt ist weiterhin gewahrleistet.

»  Es wird nicht verkannt, dass in Teilbereichen des Untersuchungsgebietes,
insbesondere in den heute verkehrsarmen Randlagen, durchaus eine deutlich
wahrnehmbare Erhéhung der Verkehrs- und damit der Larmbelastung zu erwarten ist.
Bei einer sehr geringen Vorbelastung bewirkt schon eine in der absoluten
Grolenordnung geringe Mehrbelastung eine in der Relation deutliche, wahrnehmbare
Veranderung. Es ist aber festzustellen, dass die Larmbelastungen im Bereich der
bestehenden Wohngebiete auch mit Beriicksichtigung der Neubebauung noch
unterhalb der Zumutbarkeitsgrenze liegen werden.

» Die Schadstoffbelastungen sind bei dem gegebenen wie kiinftig erhéhten
Verkehrsaufkommen als unerheblich anzusehen.
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» Esistinfolge des Neubaugebietes Leim-Nord und das dadurch verursachten, erhéhten
Verkehrsaufkommens deshalb weiterhin mit einer leistungs- bzw. funktionsfahigen
VerkehrserschlieBung und keinen schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen.

Aufgrund von Anregungen von Anliegern im Gebiet UhlandstralBe / Hauffweg wurde die
Verkehrsfuhrung tberarbeitet. Die hinzukommenden Verkehre werden moglichst
weitgehend innerhalb des Gebietes geflihrt, um die umgebenden Wohngebiete
mdglichst wenig zusatzlich zu belasten.

Dariiber hinaus fand eine ausfihrliche Erérterung vor Ort mit einer Blrgerinitiative
statt, die sich Uber die Verkehrshelastung der ohnehin relativ engen Strale Am Bergle
durch die neue ErschlieBung der nordlichen Bereiche des Baugebiets Leim-Nord
Sorgen macht. Die zentralen Punkte des Ergebnisprotokolls der Erdrterung lauten wie
folgt:

» Das Verkehrsaufkommen der Stral3e "Im Bergle" liegt derzeit bei ca. 380 Fahrzeugen
pro Tag. Durch die Anbindung von 24 weiteren Gebauden an die Stral3e Im Bergle wird
eine Verkehrmehrbelastung von ca. 200 Fahrzeugen pro Tag zu erwarten sein.
Obwohl die StralRe Im Bergle sehr schmal ist, kann Verkehrsmenge von ca. 600
Fahrzeugen pro Tag ohne Verkehrsgefahrdung bewaltigt werden.

» Esist vorgesehen, die bestehende Tempo-30-Zone zu belassen und an zwei Stellen
auf Kosten der Stadt Ravensburg eine Anhebung des Strallenraumes mittels Plateaus
herzustellen, um den Verkehr zu verlangsamen und die Sicherheit bei
Begegnungsverkehr zu erhéhen.

» Weiterhin schlagt das Stadtplanungsamt den Anwohnern des Hauses Im Bergle 11
vor, einen abgeschréagten Bordstein entlang der Grundstiicksgrenze zu setzen, um
optisch zu zeigen, wo das Eigentum anfangt. Beim Gebaude Im Bergle 15 besteht die
Mdglichkeit, eine Flache, die bereits als StralRe benutzt wird, an die Stadt zu
veraufiern.

Zur weitestmoglichen Reduzierung der Belastung der Wohnbevdélkerung durch die
ErschlieBung und Bebauung des Planungsgebiets konnte mit der Forstverwaltung des
Landes Baden-Wurttemberg eine Einigung dartber erzielt werden, dass der
Baustellenverkehr fir eine begrenzte Zeit Gber Forststra3en im westlich angrenzenden
Wald abgewickelt werden darf.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen. Die
Entwésserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem vorgesehen (getrennte Ableitung
von Oberflachenwasser und Schmutzwasser).

Das gesamte Oberflachenwasser (auch das von StraRenflachen anfallende
Niederschlagswasser) wird in Regenwasserkanélen gesammelt und in ein zentrales
Regenrickhaltebecken (Erdbecken mit max. Einstau von 30 cm) abgeleitet,
zwischengespeichert und gedrosselt iber den Mihlbach an den Gillenbach
abgegeben. Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird in Schmutzwasserkanélen
gesammelt und der vorhandenen Mischwasserkanalisation zugefuhrt.
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7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

Ausnahmen: Die bereits bestehenden Stralen ,Am Wald“ und ,Hauffweg" werden im
Mischsystem entwassert.

Wohnbevdlkerung

Aufgrund der Festsetzungen zu GebaudegroRen, Gebaudetypen und maximaler
Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude (Planungsrechtliche Festsetzungen, Ziffern 3
und 6) ist damit zu rechnen, dass im Planungsgebiet 200-250 Menschen wohnen
werden.

Soziale Infrastruktur

Die im Stadtteil Oberzell vorhandenen Kindergarten sowie die Grund- und Hauptschule
verfiigen Uber ausreichend Kapazitat fur die durch die Neubebauung zu erwartenden
Kinder.

Natur und Landschaft

siehe hierzu den Umweltbericht und Grinordnungsplan zum Bebauungsplan (Anlage
14 A) sowie dessen allgemeinverstandliche Zusammenfassung untenstehend unter
Ziffer 9.

Kosten

Fur die Entwicklung und ErschlieBung des Baugebiets entstehen Kosten, die unten
unter Ziffer 13 aufgelistet sind. Dagegen stehen Einnahmen aus dem Verkauf von
Baugrundstticken, deren Hohe derzeit noch nicht angegeben werden kann.

BAUGRUND UND ALTLASTEN
Baugrund

Im Herbst 2007 wurde vom Biro BauGrund Sud, Bad Wurzach, ein
Baugrundgutachten erstellt. Dessen Erkenntnisse lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Aus geologischer Sicht wird der tiefere Untergrund aus Grundmorane gebildet.
Dariiber befin- det sich eine Verwitterungsdecke. Eine Mutterbodenschicht schlief3t die
Schichtenfolge ab.

Der tragfahige Untergrund wird von der Grundmoréane gebildet. Die
Verwitterungsdecke ist nur maRig tragfahig. Die Neubauten kénnen konventionell auf
Einzel- und Streifenfundamenten in der Grundmoréne frostsicher gegriindet werden.
Im Bereich der nicht unterkellerten Bauteile ist die Verwitterungsdecke mit der
Grundung zu durchstoRen und gegen Magerbetonvertiefungen zu ersetzen.
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» Bei der Baugrunderkundung wurde grundsatzlich kein Wasser angetroffen. Nur lokal ist
mit Hang- und Sickerwasser, das an sandige oder kiesige Einlagerungen in der
Grundmorane gebunden ist, zu rechnen. Die Verwitterungsdecke und die
Grundmoréne sind fir anfallendes Oberflachenwasser als Grundwasserstauer
einzustufen. Das Wasser wird sich in diesen Béden stauen und nur langsam abflieRen.
Die Bodenplatten und die erdberiihrten Wande sind nach den Richtlinien der DIN 4095
zu entwdassern. Das Wasser ist zu fassen und zur Vorflut zu leiten.

» Die ErschlieBungsstraRen kbnnen mit Zuhilfenahme von Bodenverbesserungen in der
Verwitterungsdecke bzw. der Grundmorane gegriindet werden. Die Kanalgraben
kénnen in den anstehenden Bdden unter 60° frei gebdscht werden. Alternativ zur freien
Boschung ist die Ver- bautafel einsetzbar. Schichtwasser ist in der Baugrube mit einer
offenen Wasserhaltung zu fassen. Die Kanalrohre selbst kdnnen in der Grundmorane
flach gegriindet werden.

» Die Verwitterungsdecke und die Grundmorane sind als sehr schwach durchlassige
Bdden ein- zustufen, die den Anforderungen der ATV-DVWK-A138 nicht entsprechen.
Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist in diesen Béden folglich nicht mdglich.

8.2 Altlasten

Weiterhin wurden im Herbst 2007 von der Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele,
Niederlassung Ravensburg, Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Deren Ergebnisse
sind zusammengefasst wie folgt:

* Aushubmaterial aus dem Untersuchungsbereich ist im Sinne der VwV-
Bodenverwertung als frei verwendbar einzustufen, wobei einschradnkend ein Einsatz in
durchwurzelbaren Bodenschichten bei einer landwirtschaftlichen Folgenutzung nach
den Kriterien der BBodSchV ausscheidet (...).

» Die Anforderungen an Wohngebiete, Kinderspielflachen und Nutzgarten sind erfillt, die
entsprechenden Prifwerte wurden deutlich unterschritten. Ein diesbezlglicher
Gefahrverdacht besteht nicht.

» Der Abtrag und die Verwertung von Ober- und Unterbodenmaterial ist in Anlehnung an
die Mindestanforderungen gemaf der Informationsschrift des Umweltministeriums zur
Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen
durchzufuhren.

Der im ersten Punkt im zweiten Halbsatz erwéhnte Verwendungsausschluss bezieht
sich darauf, dass der Boden bestimmte Stoffe in niedriger Konzentration enthalt, die
unter der Annahme eines im Falle landwirtschaftlicher Nachnutzung hinzukommenden
unvermeidlichen Schadstoffeintrags durch Bewirtschaftung, Abgase etc. bestimmte
Grenzwerte Uberschreiten kénnen. Unabhangig davon sind die Vorsorgewerte klar
unterschritten, daher ist der Boden frei und unbeschrankt verwendbar, auch in einem
Nutzgarten, z.B. Gemusegarten.
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9. UMWELTBELANGE
9.1 Allgemeines

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Leim-Nord mit integriertem Griinordnungsplan
vom 3.11.2008, erstellt vom Biro 365° aus Uberlingen, liegt dieser Begriindung als
Anlage 14 A bei. Seine Inhalte lassen sich allgemeinverstandlich zusammenfassen wie
folgt:

» Die Stadt Ravensburg beabsichtigt in Oberzell im Gewann Leim ein Wohngebiet zu
erschlieBen. Das Plangebiet umfasst ca. 6,4 ha und befindet sich im Nordwesten von
Oberzell. Es erstreckt sich vom Oberzeller Holz bis zum Gillenbach. Im Stiden und
Norden grenzt es an die vorhandene Bebauung an (Hauffweg, Am Wald). Das Gebiet
wird Uberwiegend als Grinland, teils als Acker genutzt. Durch das Plangebiet verlaufen
wichtige innerortliche FuBwegeverbindungen zu den angrenzenden Erholungsraumen
Oberzeller Holz, Gillenbach und dem Schlittenhang Schulerbuckel.

» Esist eine Wohnbebauung in Uberwiegend zweigeschossiger Bauweise geplant. Die
Bebauung an der Strafle ,Am Wald"“ orientiert sich in ihrer Art der Bebauung an der
nordlich der Stral3e vorhandenen Bebauung. Vorgesehen ist eine eingeschossige
Bebauung + Dachgeschoss. Die Bebauung im Westen (Hdlderlinstralle,
Uhlandstraf3e) orientiert sich an der Bebauung der stidlichen Wohngebiete. Die
Bebauung im mittleren Bereich basiert auf einem im Rahmen einer
Mehrfachbeauftragung erarbeiteten stéadtebaulichen Entwurf. Grundlegender Baustein
dieses Quartiers ist eine Winkelhausbebauung. Im 6stlichen Bauquartier (Bereich
Hugel) sind Einfamilienh&user in zweigeschossiger Bauweise vorgesehen. Die
Uiberbaubare Grundflache liegt zwischen 30 und 40% der Grundstiicke zuzlglich der
erlaubten Versiegelung fir Nebenanlagen.

» Die Anbindung an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt im Norden Uber
die Strafen ,Am Wald“ und ,Im Bergle®. Im Stden besteht die Anbindung tber und die
.UJhlandstraRe" und die ,HolderlinstralRe”. Der Sidteil des Wohngebiets wird von Stiden
her erschlossen. Zwischen dem Sudteil und dem Nordteil verlauft ein parkartiger
Grunkorridor mit FuRweg. Das gesamte Baugebiet ist von einem FuRBwegesystem
durchzogen, somit besteht eine fu3laufige Verbindung zwischen ,Am Wald“ im Norden
und ,Hauffweg/UhlandstraRe* im Suiden. Uber einen FuBweg ist zudem der
Kindergarten dstlich des Gillenbachs erreichbar. AuRerdem besteht eine Verbindung
zum westlich gelegenen Spielareal. Anbindung an den Offentlichen
Personennahverkehr besteht an der Bavendorfer StraBe und tber den Haltepunkt der
BOB-Bahn in Oberzell in ca. 500 m Entfernung. Offentliche Stellplatze in
wassergebundener Bauweise sind im gesamten Wohnbaugebiet ,Leim-Nord" in
ausreichender Menge vorhanden.
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» Ein Grunkorridor mit Fulweg, Spielpunkten und Sitzgelegenheiten durchzieht das
Baugebiet von Nordwest nach Sudost. Der Korridor wird von Bebauung jeglicher Art
freigehalten und dient neben einem Verbindungsweg fiir FuRganger als
Wanderkorridor vor allem fir Flederméause. Ein zweiter bedeutender Griinkorridor
verlauft entlang des Gillenbachs. Der Gillenbach nebst gewésserbegleitendem
Geholzstreifen sowie die daran anschlie3ende Freiflache zwischen Bach und
Bebauung bilden eine offene Griinverbindung, die vor allem den Kaltluftabfluss in das
Schussental gewahrleisten soll. Die Grunflachen werden mit hochstammigen Laub-
und Hochstammen bepflanzt. Stdlich der Bebauung liegt der Retentionsbereich. Alle
Rasen- und Wiesenflachen sollen als offene Flachen mit Einzelbaumpflanzungen
angelegt werden. Eine dichte Bepflanzung mit Abschirmwirkung ist nicht vorgesehen.
Die vorbeschriebenen MalBhahmen zur Griinordnung dienen der Gestaltung eines
attraktiven Wohnumfelds sowie der Vermeidung, Minimierung und Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft. Sie werden als solche im Bebauungsplan
festgesetzt.

Beurteilung der Umweltauswirkungen

» Schutzgut Mensch: Fir die angrenzenden Anwohner des zukiinftigen Baugebiets
gehen offene Wiesenflachen im engeren Wohnumfeld verloren. Durch eine Zunahme
der Menschen im Gebiet erhdht sich der Nutzungsdruck auf die Naherholungsflachen.
Die fu3laufige Erreichbarkeit der Ortsmitte und des Kindergartens wird durch eine
neue FulBwegeverbindung Uber den Gillenbach verbessert. Insgesamt werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als gering beurteilt.

» Schutzgut Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt: Durch die Realisierung des
geplanten Wohngebiets gehen relativ gering bedeutende Offenlandbiotope verloren.
Als Auswirkung mittlerer Erheblichkeit wird der Verlust einer Heckenstruktur und von
einigen Obstbaumen gewertet. Auswirkungen hoher Erheblichkeit sind nichterkennbar.
Die Grenzbiotope mit hoher biologischer Vielfalt bleiben erhalten.

» Schutzgut Tiere: Fur verschiedene Vogelarten, wie z.B. den Griinspecht gehen
Flachen mit einer Bedeutung als Nahrungshabitat verloren. Eine Flugroute bleibt
entlang des Gillenbachs fir Flederméause erhalten. Zudem kann der Grinkorridor, der
das Gebiet von Nordost nach Siidwest durchschneidet, von Flederm&usen als
Flugbahn genutzt werden.

» Eine Lebensraumaufwertung erfolgt durch die Anlage einer flachen Retentionsmulde
und eines Gewasserrandstreifens am Gillenbach. Insgesamt werden die Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere als gering bewertet.

» Schutzgut Boden: Auswirkungen hoher Erheblichkeit entstehen durch die Versiegelung
von 2,1 ha bisher unversiegelter Béden, da auf diesen alle Bodenfunktionen verloren
gehen. Der erhebliche Eingriff wird durch die Verwendung offenporiger Belage soweit
moglich minimiert.

» Schutzgut Wasser: Die Bodenversiegelung hat eine Verringerung der
Grundwasserneubildung zur Folge. Aufgrund des geringen Flachenumfangs werden
die Auswirkungen als gering eingestuft. Als von mittlerer Erheblichkeit wird die
Einleitung von Niederschlagswasser in den Gillenbach gewertet. Das Wasser wird
gepuffert in den Gillenbach geleitet. Zudem wird nur unbelastetes Wasser zugefihrt.
Eine erhebliche Beeintrachtigung des Wassers kann ausgeschlossen werden.
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e Schutzgut Klima / Luft: Durch die Bebauung gehen Flachen zur Kaltluftproduktion
sowie Kaltluftabflussbahnen verloren. Die Auswirkungen werden als gering eingestuft,
da Grinschneisen erhalten bleiben, die einen Kaltluftabfluss sowohl tber die
Gillenbachaue als auch tber dem Grinkorridor ermdglichen.

» Schutzgut Landschaft: Die Landschaft wird durch die geplante Wohnbebauung und die
StralRen mit entsprechender Modellierung erheblich verandert. Die Auswirkungen
werden als mittel bewertet.

» Schutzguter Kultur- und Sachgtiter: Bedeutende Kulturgtiter sind im Wirkbereich des
Vorhabens nicht vorhanden. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker- und
Grunlandflachen) gehen als Produktionsflachen dauerhaft verloren. Aufgrund des
geringen Flachenumfangs werden die Auswirkungen als von geringer Erheblichkeit
bewertet.

* Wechselwirkungen: Durch die Bebauung der Landschaft wird diese erheblich und
nachhaltig veréndert, was sich auf die Erholungsqualitat im engeren Wohnumfeld
auswirkt. Wechselwirkungen bestehen des weiteren durch die Versiegelung, die sich
auf die Schutzguter Boden, Grundwasser, Oberflachenwasser und Klima auswirkt. Auf
versiegelten Bdden ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht mehr
moglich, die Grundwasserneubildung wird verringert und das Wasser wird dem
Gillenbach zugeleitet. Versiegelte Flachen wirken negativ auf die mikroklimatischen
Verhéltnisse.

» Auswirkungen auf das FFH-Gebiet ,Schussenbecken und Schmalegger Tobel“: Es
wurde eine FFH-Vertraglichkeitsprifung durchgefuhrt (365° freiraum + umwelt 2002).
Die Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass die vom Vorhaben ausgeldsten
Beeintrachtigungen der 0.g. Arten und Lebensrdume bzw. die Schutzziele unerheblich
sind, bzw. durch Optimierungsmaf3nahmen vermieden werden kénnen.
Ausgleichsmafinahmen fiir Arten oder Lebensraume nach der FFH-RL (bzw. nach
819c¢ BNatSchG) sind nicht erforderlich.

MaRnahmenkonzept

» Die Planung konnte friihzeitig so dimensioniert werden, dass gravierende Eingriffe
vermieden bzw. deutlich minimiert werden konnten. Eingriffe in das Schutzgut Pflanze
werden durch den Erhalt wertvoller Gehdlzstrukturen, vor allem entlang des
Gillenbachs und am Waldrand im Westen minimiert. Eine weitere Minimierung erfolgt
durch Pflanzung von Laubb&umen und Strauchgruppen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Um eine Beeintrachtigung von Tierlebensgemeinschaften zu
vermeiden, wurden Grinschneisen offengehalten. Zur Vermeidung der
Beeintrachtigung von Insekten wird eine insektenschonende Beleuchtung festgesetzt.
Nicht vollstandig vermeidbare und damit kompensationspflichtige Eingriffe entstehen
fur die Schutzgiter Boden, Pflanzen, Biotope und Landschaft. Die Eignriffe kénnen
innerhalb des Plangebiets kompensiert werden.
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« Ausgleich Schutzgut Boden: Durch die Versiegelung, Uberbauung und Umlagerung
entsteht ein Verlust von 2,1 ha zum Teil hochwertiger Béden. Als Kompensation dient
im vorliegenden Fall die Um-wandlung von Acker in extensives Griinland sowie die
Nutzungsextensivierung von Grinland. Diese funktions- und schutzgutbzogenen
MafRnahmen reichen nicht aus, um die erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden
vollumfanglich zu kompensieren. Dazu werden ErsatzmalRnahmen an Gewassern
durchgefihrt, um die 6kologische Durchgéngigkeit und die Gewéassermorphologie als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu verbessern. Alle MalRnahmen stehen im
funktionalen Zusammenhang mit dem FFH-Gebiet ,Schussenbecken und Schmalegger
Tobel“. Die Gewasserstruktur und dkologische Durchgéngigkeit des Gillenbachs wird
verbessert, der Miindungsbereich des Renauer Bachs wird renaturiert und der heute
verdolte Abschnitt des Mihlbachs wird ge6ffnet und der Gewdasserlauf naturnah
gestaltet.

» Ausgleich Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt: Die
Geholzanpflanzungen, die Umwandlung intensiv genutzter Ackerflachen in eine
extensive Grinlandnutzung und die Griinlandextensivierung fiihrt zu einer
Verbesserung und Aufwertung der Lebensraumfunktion fir das Schutzgut Pflanzen/
Biotope und der biologischen Vielfalt.

» Ausgleich Schutzgut Landschaft: Alle KompensationsmaRhahmen tragen zu einer
Anreicherung und landschaftlichen Aufwertung der Landschaft mit charakteristischen
Strukturen bei.

* Dem ermittelten Kompensationsbedarf von 1,54 ha stehen anzurechnende
Kompensationsflachen von 1,64 ha gegentiber. Durch die vorgeschlagenen
Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen kdnnen die durch den
Bebauungsplan planerisch vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt kompensiert
werden. Durch das geplante Wohngebiet ,Leim-Nord" treten unter Beachtung der
beschriebenen landschafts-pflegerischen MaRnahmen keine Verbotstatbestinde des §
42 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie ein. Im
Hinblick auf 821 (4) werden durch das Vorhaben auch keine Habitate von Streng
geschutzten Arten zerstort, die nicht ersetzbar waren. Ein Ausnahmeverfahren gem.
843(8) BNatSchG ist nicht erforderlich.
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10. BEGRUNDUNG
10.1 Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
10.1.1 Art der baulichen Nutzung:

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet
im Sinne von § 4 BauNVO fest. Mit dieser Festsetzung wird dem Gebietscharakter der
vorhandenen Bebauung entsprochen.

Durch den Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften sollen Stérungen der
vorhandenen Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, sonstiger nicht stérender Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist erforderlich, da diese Nutzungen aufgrund der
umgebenden Strukturen nicht gebietsvertraglich sind. Anlagen flr zentrale
Einrichtungen der Verwaltung kommen aufgrund der Lage und ErschlieBung des
Gebiets sowie der umgebenden Strukturen ebenfalls nicht in Betracht.

10.1.2 Malf der baulichen Nutzung:

Die Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) und maximal zulassigen Wand- bzw.
Gebaudehodhen verfolgt das Ziel einer stadtebaulich vertraglichen Einfligung der
geplanten neuen Wohnbebauung in die angrenzend vorhandene Wohnbebauung und
die Ortschaft Oberzell im Ganzen.

Gleichzeitig tragt die in Teilen des Planungsgebiets vorgeschlagene Dichte, die hdher
ist als in den Wohngebieten der direkten Umgebung, den Zielen eines sparsamen
Umgangs mit der Landschaft, der Einddmmung des Flachenverbrauchs sowie der
Schaffung von flachensparendem und dadurch kostengtinstigem Wohnraum
Rechnung.

Die Festsetzung von Geschossflachenzahlen bzw. (im Mittleren Bereich) die
Festsetzung der Anzahl von Vollgeschossen dient der fir die umgebende
Bestandsbebauung vertraglichen Einflgung der héheren Dichten in das
Planungsgebiet.

10.1.3 Bauweise:

Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets ist offene Bauweise festgesetzt. Nur im
mittleren Bereich (WA 3, westlicher und nérdlicher Teil) sowie in der westlichen
Gebaudezeile des Bereichs Hiigel (WA 2) ist abweichende Bauweise festgesetzt.
Grund hierfir ist die fur die Realisierung der dort vorgesehenen, relativ dichten
Gebaudetypen erforderliche Unterschreitung der Abstandsflachen nérdlich der
Baufenster fur das Hauptgebaude: im Bereich Hligel betragen diese einen Meter, im
Mittleren Bereich ist Grenzbebauung mdglich.

Ansonsten kénnen die nach LBO erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.
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10.1.4 Verkehrsflachen:

Die im Planungsgebiet bereits vorhandenen Stral’en Hauffweg und Am Wald
verbleiben in ihrer gegenwartigen Widmung als 6ffentliche Verkehrsflachen. Sie
werden in Teilen ihrer Randbereiche an die Anforderungen der geplanten Bebauung
angepasst. Die StralBe Am Wald erhéalt auf ihrer Stidseite einige neue o6ffentliche
Stellplatze als Parallelparker in Buchten.

Samtliche neu anzulegenden Verkehrsflachen sind als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Sie verfiigen daher nicht
Uiber eigene stralBenbegleitende FuBwege. Ziel dieser Zweckbestimmung ist eine
Verlangsamung und der Wohnnutzung angemessene Fuhrung des Verkehrs innerhalb
des Planungsgebiets.

In den neu erschlossenen Wohngebieten sind innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen auch offentliche Parkplatze fir Besucher vorgesehen. Diese werden
durch begleitendes Verkehrsgrin und durch Baumstellungen gestalterisch
eingebunden.

In Verlangerung des Hauffwegs nach Osten und Westen sowie der Anliegerwege 3, 4,
6 und 7 jeweils nach Norden sind 6ffentliche FuBwege geplant, die das Wohngebiet
intern vernetzen und mit dem zentralen 6ffentlichen Griinzug verbinden. Ein weiterer
offentlicher FulRweg ist am sudlichen Gebietsrand in Verlangerung des Hauffwegs
nach Westen Richtung Oberzeller Holz bereits vorhanden.

10.1.5 Grinflachen

Die offentlichen Grunflachen dienen zur Gliederung des Plangebiets und zur
Behandlung des Oberflachenwassers. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen ist die
Fuhrung von Fulwegen fir die Naherholung sowie zur Vernetzung in die
benachbarten Gebiete vorgesehen. Deren Fihrung ist in der Planzeichnung nur
unverbindlich dargestellt. Die genaue Lage der Wege wird im Rahmen der
ErschlieBungsmal3nahme festgelegt.

Zwei private Grinflachen am Rande des Planungsgebiets wurden in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen, um eine sinnvolle Abgrenzung zu
erreichen. Dort ist keine Veranderung des gegenwartigen Zustandes geplant.

10.1.6 Gelandemodellierung

Die Bauflachen im Teilgebiet Hiigel sollen nach Stiden und Osten durch
topographische MaRnahmen erkennbar vom angrenzenden 6ffentlichen Griinzug
abgegrenzt werden. Daflr ist am sudlichen Rand eine niedrige Stlitzmauer, am
Ostlichen Rand eine Bdschung vorgesehen.

10.1.7 Flachen fur Wald
Im Nordwesten des Planungsgebiets befindet sich der Rand des Oberzeller Holzes

innerhalb des Geltungsbereichs. Dort ist keine Verdnderung des gegenwartigen
Zustandes geplant.
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10.1.8 Malnahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

siehe hierzu den Umweltbericht und Grinordnungsplan zum Bebauungsplan (Anlage
14 A)

10.1.9 Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen

siehe hierzu den Umweltbericht und Griinordnungsplan zum Bebauungsplan (Anlage
14 A)

10.1.10 Flachen fur Stellplatze

Zur Begrenzung der Versiegelung innerhalb der Baugrundstiicke sowie zur Erreichung
einer geordneten stadtrdumlichen Situation sind Garagen nur innerhalb der
Baugrenzen sowie auf den eigens dafir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Stellplatze
ohne Uberdachung sind auch auRRerhalb dieser Flachen zulassig, sofern sie mit
offenporigen Beléagen erstellt werden. Dacher von Garagen bis 10° Neigung ist eine
extensive Begrunung festgesetzt. Diese dient der Einbindung ins Landschaftsbild, der
Verbesserung des Mikroklimas und der Verzégerung des Abflusses von
Oberflachenwasser (siehe auch Grinordnungsplan).

10.1.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In Verlangerung des Hauffwegs nach Osten und weiter quer Giber den zentralen
Grlinzug bis zum Beginn von Anliegerweg 10 ist ein Leitungsrecht auf offentlicher
Grinflache zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt. Es dient der Fihrung von
Versorgungsleitungen.

Im Siden des Planungsgebiets ist zwischen den (aul3erhalb des Geltungsbereichs
gelegenen) privaten Grundstiicken mit den Flurstiick-Nummern 2321/8, 2321/9,
2321/21 und 2321/22 ein Geh- und Fahrrecht auf 6ffentlicher Grinflache festgesetzt.
Es dient einerseits der Erschlielfung der Flurstiicke 2321/21 und 2321/22, andererseits
der FuBweg-Verbindung des geplanten Wohngebiets durch den zentralen Griinzug
Uber den Josef-Graf-Weg in Richtung Ortsmitte Oberzell.

Parallel zu den Anliegerwegen 3, 4, 6 und 7 sowie zum nordlichen Abschnitt des
Anliegerwegs 1 sind auf privater Grundstiicksflache Leitungsrechte zugunsten des
Versorgungstragers festgesetzt. Sie dienen der Filhrung von Versorgungsleitungen.

Im Norden der Baufelder 53/54 ist ein Gehrecht auf privater Grundstiicksflache
festgesetzt. Es soll im Falle einer Bebauung dieser Baufelder mit Doppel- oder
Reihenhausern die typologisch sinnvolle Erschlielung der mittleren Hauseinheiten von
Norden ermdglichen.
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10.2 Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Dachform
sind erforderlich, um die notwendige Gestaltungsqualitat zu sichern und negative
Einwirkungen fir die umgebende Bebauung weitestmdglich zu vermeiden. Diesem Ziel
dienen u.a. die Festsetzungen zu Materialien an Fassaden und auf Déachern, zu den
Dachformen sowie die Festlegung der Standorte, Dachformen und -deckungsarten flr
Uiberdachte Stellplatze (Carports und Garagen).

Die Einschrankung von Gelandeveranderungen dient dazu, mdglichst homogene und
zusammenhangend erlebbare Freiflachen entstehen zu lassen. Der Charakter des
urspriinglichen Gelandes soll dabei ablesbar bleiben. Die Formulierung der Regelung
beriicksichtigt allerdings das Erfordernis, dass geringe Gelandeveranderungen zur
Einfligung der Geb&ude in die Gelandesituation und ihre Anpassung an die
ErschlieRungsflachen méglich sein missen.

Es gilt die Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen der Stadt
Ravensburg in der jeweils gultigen Fassung.

11. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE
gem. 8 3 (1) UND § 4 (1) BauGB

11.1 Vom 7.4.2008 bis zum 21.4.2008 wurde eine vorgezogene Biirgerbeteiligung
durchgefiihrt. Dazu fand am 10.4.2008 eine 6ffentliche Informationsveranstaltung in
der Schussentalhalle statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Blirgerbeteiligung und der 6ffentlichen
Informationsveranstaltung sind im Wesentlichen folgende Bedenken und Anregungen
vorgebracht worden:

» Zunahme der Verkehrsbelastung des Hauffweges

» Zweifel an der Leistungsfahigkeit der StralRe Am Bergle fur die Erschlie3ung der
nordlichen Bereiche

» Dichte der geplanten Wohnbebauung zu hoch im Vergleich zur Umgebung

» Dichte der geplanten Wohnbebauung zu niedrig fir effektives Flachensparen

» Gefahr durch stehendes Wasser auf der Retentionsflache

Diese Bedenken und Anregungen wurden im weiteren Verlauf der Planung bewertet
und so weit als méglich berlicksichtigt.
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Von den Bewohnern der umgebenden Gebiete wurden Stellungnahmen hinsichtlich
folgender Themenkomplexe abgegeben:

» Baudichte/Grundstiicksgrofle

» Verkehrsauswirkungen

» zu wenig Offentliche Parkierung

» ErschlieBungsvariante

e Storung der vorhandenen Dorfstruktur

Generell ist festzustellen, dass die stadtebauliche Konzeption insbesondere in den
Randbereichen die Typologie der Bestandsbebauung aufgreift.

Unter Berticksichtigung der Erfordernisse eines schonenden Umganges mit Grund und
Boden sind Grundstlicksgro3en vorgesehen, die mit tberwiegend zweigeschossigen
Gebauden in offener Bauweise auch noch eine ausreichende Durchgriinung
gewahrleisten.

Die verkehrlichen Auswirkungen in Uhlandstral3e und Stral3e "Im Bergle" werden durch
bauliche Veranderungen gemildert, um weiterhin die Verkehrssicherheit und eine
langsame Abwicklung des Verkehrs zu ermdglichen.

Der entstehende Verkehrsumfang bewegt sich in einem fir Wohngebiete vertraglichen
Bereich, wenngleich die prozentualen Zunahmen hoch erscheinen.

Far den ruhenden Verkehr sind in héherem als erforderlichen Maf3e Flachen
vorgesehen.

Die angesprochene Erschliel3ungsvariante tUber den Josef-Graf-Weg fir den Bereich
Hugel hétte, auch wenn sie méglich ware, eine erhebliche Zerschneidung des
Grinraumes zur Folge, die in keinem Verhéltnis zur angestrebten Entlastung im
Bereich Bergle stiinde.

Auch wenn sich die kiinftigen Baustrukturen anders darstellen, werden sie dennoch als
ablesbare Siedlungseinheiten durch grof3ziigige GriinrAume in den Bestand
eingebunden.

11.2 Die Beteiligung der Behérden und der stadtischen Dienststellen erfolgte mit
Anschreiben vom 07.04.2008 an

» Technische Werke Schussental

« EnBW

» Landesdenkmalamt Tubingen

* Veolia Umweltservice Sud (Millentsorgung)
» Katholische Gesamtkirchengemeinde

» Evangelisches Dekanatamt

* BUND Naturschutzzentrum

» Kabel Baden-Wirttemberg

» Landratsamt Ravensburg

» Deutsche Telekom

» Deutsche Post

» Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Die abgegebenen Stellungnahmen enthielten Hinweise fiir die Einarbeitung in den
Festsetzungsentwurf und technische MalRgaben fiur die Ausfliihrungsplanungen.
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12. FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,78 ha
. davon Bereich Am Wald 0,45 ha

. davon Bereich West 0,96 ha

. davon Mittlerer Bereich 0,72 ha

. davon Bereich Hulgel 0,65 ha

Offentl. Grinflaiche 2,30 ha

Retentionsflache 0,38 ha
. davon Flache fur Wald 0,12 ha

Flache fur Wasser 0,10 ha
Verkehrsbegleitgrin 0,06 ha
Private Grinflachen 0,35 ha
Verkehrsflache 0,95 ha
Flache des Verfahrensgebietes 6,54 ha

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME DES BEBAUUNGSPLANES

ErschlieBungsmalnahmen:

Ver- und Entsorgungsanlagen ca. € 837.000,-
StralR3en- und Wegebau ca. € 985.000,-
(Angaben Biro AGP)

verkehrsberuhigende Mal3nahmen flr die StralRen

- Im Bergle ca. € 15.000,-
- Uhlandstral3e ca. € 60.000,-
(Angaben Buro AGP)

Provisorische Baustrale
durch den Wald ca. € 70.000,-
(Angabe Biuro AGP)

Grinordnerische MaRnahmen im Gebiet ca. € 68.000,-
AusgleichsmaRnahmen im Gebiet ca. € 90.000,-
Erganzende Infrastruktur und Gestaltungs-

elemente im Grlnraum ca. € 227.000,-

(Angaben Blro 365° freiraum und umwelt)
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14. ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

14 A Umweltbericht mit integriertem Grunordnungsplan vom 3.11.2008, erstellt vom Buro
365grad Landschaft und Umwelt, Uberlingen

14 B  Verkehrsuntersuchung vom 24.1.2008, erstellt vom Ingenieurbliiro MODUS CONSULT,
Ulm

14 C Baugrundgutachten vom 4.10.2007, erstellt von BauGrund Sud, Gesellschaft fiir Bohr-
und Geotechnik mbH, Bad Wurzach

14 D  Bodenuntersuchungen vom 21.11.2007, erstellt von der Ingenieurgesellschaft Dr.
Eisele, Ravensburg

Aufgestellt vom Planfertiger: Koordination, Stadtplanungsamt / Aisenbrey
Tilbingen, den 3.11.2008 Ravensburg, den den 3.11.2008

gez. gez

Dipl.-Ing. Rudiger Krisch Dipl.-Ing. Helmut Dunkelberg

KRISCH PARTNER
Architekten BDA Stadtplaner SRL DASL
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